
既往研究から見た建物の維持管理に関する現状と課題 
 

                           日大生産工(院)  ○西本 潤 
                 日大生産工    曽根 陽子教授 

1. まえがき  

 近年、日本の建物に対する考え方がスクラッ

プ・アンド・ビルド（フロー中心）からストッ

クマネジメント（ストック重視）に方向転換し

てきている。日本では第2次世界大戦後、復興に

向けて多くの建物が建設され経済や社会の発展

に対応して、既存建物の建替えが盛んになり、

スクラップ・アンド・ビルドが中心となってい

た。スクラップ・アンド・ビルドからストック

マネジメントへの方向転換については、前々か

ら言われてきたことだが、最近、地球環境問題

の急速な悪化により、より強く意識していかな

ければならなくなった。地球環境問題を考える

上で、建物を長寿命化させる必要性が高まり、

最低でも寿命を100年まで延ばす考もある。建物

を長寿命化させるには、定期的な清掃や改修、

つまり維持管理を行わなければならない。さら

に、それに合わせて建物が建ち、メンテナンス

を行い、最後には廃棄物になるまでをマネジメ

ントしていく、LCCingが必要である。これは、

エコロジーにも繋がり、金銭面でも有利に進め

ることができる。また、最近では建物の証券化

（PFI）によって、土地だけでなく、建物も資産

として考えられてきており、建物のポテンシャ

ルを保つことが、これからは重要になっていく

と考えられる。 

 そこで、本研究はこれから重要だと考えられ

る建物の維持管理とLCCingについて研究を行う

前段階として、既往研究から見た建物の維持管

理の現状と課題を把握することを目的とする。

 

2.調査方法 

 既往研究（日本建築学会計画系論文集、日本

建築学会技術報告集、日本建築学会大会学術講

演会梗概集）過去5年分から「維持管理」、｢清

掃｣、「汚れ」、「ごみ」のキーワードを有する

研究をピックアップし、どのようなこと研究さ

れているか現状と研究課題を把握する。 

  3. 結果 

 日本建築学会計画系論文集が26稿、日本建築

学会技術報告集が4稿、日本建築学会大会学術講

演会梗概集74稿を抽出された。 
それを、カテゴリー分類して概要を下に記す。 
 
「住宅・集合住宅・住宅地」に関する研究 

・住宅：山崎ら2）は住宅に対する居住者の関心

などの住居観について日米の実態を比較し、日

本における住宅の寿命観、中古住宅の需要、住

宅保全に対する関心を明らかにした。そこでは、

解決策として日本人の「DIY」の意識と管理技術

の向上などを課題として挙げている。 

また、福島ら3）.4）は、沖縄にあるRC造独立住

宅の住宅管理について調査し、沖縄の住宅では

「DIY」の意識の高さによって比較的良好な状態

で管理されていることを明らかにした。 

・マンション：齊藤ら5）.6)はマンション居住者

が、持続的な管理整備の視点から管理が行いや

すい物的条件や、管理方法の初期設定が入居後

の居住や管理に及ぼす影響を明らかにした。そ

して、「管理しやすい規模」や「管理方法の定

期的改善方法」などの問題解決方法を挙げてい

る。 

 また、梶浦ら7）.8)は、地方自治体のタイプに

着目しながら、自治体の行政施策が「相談者へ

の対応・アドバイス」や「情報提供」などを中

心に施策が進み、また、施策の位置づけに関わ

る内的要因が問題点であることを明らかにし

た。さらに、地方自治体のマンション管理の行

政施策に対し、区分所有者において、自治体の

マンション管理施策の活用状況は2割程度にと

どまっており、居住者は管理組合役員としての

情報提供や管理問題サポートのような管理現場

で直接活用できる施策の取り組を望んでいるこ

とを明らかにした。 
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・コモンスペース：梶浦ら9)はコモンスペースを

持つ住宅地を対象としたコモン管理の経年変化

を調査し、管理意識の高さは、子どもの年齢に

大きく左右されることを明らかにした。また、

住民の年齢別調査が必要で、今後の課題に挙げ

ている。 

「教育機関」に関する研究 

・大学：位寄ら10)は学生や専門家が挙げた整備

項目・要求項目の重要度を明確化し、総合重要

度の算定をすることにより重要度を数値として

明示することを可能にした。それを使い、施設

設備項目の品質認識や満足度を把握した上で、

今後の維持管理を向上させるためには、空間性

能維持や利用者側からみた性能維持の２つの側

面から管理方法を考慮することや利用頻度や費

用負担を反映することが重要であると述べてい

る。 

・公立学校：小松ら11)は公立学校における施設

管理・修繕に関する調査し、小・中学校と高等

学校を比較すると、小・中学校は高等学校に比

べて意識や維持管理・修繕費が低いことを明ら

かにした。そして、支援方法を考える必要があ

ることを今後の課題として挙げている。 

「公共施設」に関する研究 

・庁舎：杉田ら12）～14)が庁舎を「リニューアル

の実態」「清掃発注仕様の品質評価」「自主清

掃の実態」「労務工数の実態」と色々な切り口

で調査しており、現状の庁舎の清掃や建替えな

どの維持管理について明らかにしている。 

・大規模体育館：曽根ら15）は築10年以上経過し

た大規模体育館の維持管理・運営の収支の実態

を把握し、そこから諸費用の算出をして、費用

対効果に影響を与える要因を明らかにした。さ

らに、施設を長期にわたって活用し、維持でき

るような施設計画手法および施設運営・運用手

法を見出していく事を課題にあげ考察してい

る。 

・公立病院：板谷ら16）.17）は継続研究を続けて

おり、全国公立病院群1000施設に関するポート

フォリオ分析を行い、公立病院の減価償却、修

繕費、高熱水費の水準を把握した上で各病院の

施設維持管理評価を行った。その結果、大規模

な増改築や設備投資に関連した減価償却費の増

大あるいは職員給与費の増大が公的病院の経営

悪化の一因であることや、減価償却費は赤字病

院、修繕費は黒字病院のほうが高く、高熱水費

はほとんど差が見られない事を明らかにした。

「公共空間」に関する研究 

・道路・歩道：浦山ら18）が公共空間の一つとし

て道路や歩道の管理を研究しているが、ここで

は、行政と住民が協力し合うことでマナーに対

する意識の向上をめざしており、‘小さな公共

性’を持つ「地域」主導による行政との共同管

理によって、人的経済的に柔軟性が生まれ、安

定的継続的な管理・運用を提案している。 

 

 

 

  ・公園：小出ら19）、杉田ら20）の研究では、犯罪

行為につながる「望ましくない人物・行為の見

聞」「破壊行為の痕跡」「領域性・監視性の確

保」「ゴミの散乱・不法投棄」の4つの因子をな

くし、公園を良い環境にするためにはどうすれ

ばよいか調査した。そこで、里親制度というも

のをとりあげ、公園を住民と行政が協力しあい

管理をしていくことによってマナーに対する意

識の向上がみられることを明らかにした。 
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